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Abstract: This essay mainly target upon the smart selection of a better city used for the development of commercial old － age real estate pro-
jects. In order to provide objective reference to the selection of target city which is prepared for the commercial old － age real estate devel-
opment，the research method would include three main parts: firstly，by choosing fifteen sub － provincial cities as experimental samples
while an index of urban commercial old － age real estate development suitability being set in three aspects: 1) Social environment of the old
age. 2) Economic environment of the old age. 3) Ecological environment of the old age. Then using the AHP analytic hierarchy process to
weight the index and，afterwards，evaluating the suitability of fifteen sub provincial cities of commercial old － age real estate development
by using grey correlation analysis. The results shows that the city with outstanding achievements in economic development and overall equi-
librium development is more suitable for urban commercial real estate development.
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引 言
根据 2010 年我国第六次全国人口普查数据显
示，我国 60 岁及以上人口占全国总人口的 13. 26%。
























































至 2011 年，该项目运营七年之后才做到收支平衡; 有
以租售并举的模式，例如杭州的“蓝庭颐养公寓”，最
后基本达到收支平衡; 也有“保证金 + 服务费”模式，
但实际上，在众多的商业养老地产项目中，能够真正
做到盈利的却是凤毛麟角( 表 1) 。
表 1 我国部分商业养老地产项目盘点
开发商 项目名称 项目城市 运营模式 盈利状况
某民办养老机构 汤山“温泉留园” 南京 以房养老 因失败而转型
香坊区居家养老服务协会 什河丽景社区 哈尔滨 租赁式 盈利情况未知
绿城 蓝庭颐养公寓 杭州 租售结合 盈亏基本平衡
泰达 御花园 烟台 会员制 建设中
天津市滨海发展有限公司 云杉镇 天津 会员制 盈利情况未知
卓达 太阳城 天津 租赁式 盈利情况未知
保利 和熹会 北京 会员制 盈亏基本平衡
九如城 九如城 宜兴 租售结合 盈利情况未知
远洋 椿萱茂 北京 租赁式 亏损运营中
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健康的生活环境能够降低老年人的患病率，同时，也
能保 持 老 年 人 身 心 愉 悦［8］。选 取 空 气 质 量 指 数
( AQI) 、区域环境噪声年平均值、建成区绿化覆盖率、














































第三产业占 GDP 的比重 与普通的商业地产不





































得出以下判断权重( 表 2) 。
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表 2 指标权重
C. Ｒ. 各组权重 因素 C. Ｒ. 组内权重 综合权重
养老自然环境
0. 0176 0. 2098 A1 空气质量指数 0. 0077 0. 1974 0. 0414
A2 全年平均气温 15 － 25℃天数 0. 1660 0. 0348
A3 区域环境噪声年平均值 0. 0830 0. 0174
A4 建成区绿化覆盖率 0. 1522 0. 0319
A5 人均占有公共绿地面积 0. 1522 0. 0319
A6 工业固废弃物综合处理率 0. 0830 0. 0174
A7 城镇生活污水处理率 0. 0830 0. 0174
A8 生活垃圾无害化处理率 0. 0830 0. 0174
养老社会环境
0. 0176 0. 2402 A9 人口老龄化率 0. 0226 0. 3407 0. 0487
A10城镇化率 0. 1703 0. 0818
A11居民平均期望寿命 0. 2865 0. 0688
A12城镇登记失业率 0. 2026 0. 0409
养老经济环境
0. 0176 0. 5499 A13城镇居民人均可支配收入 0. 0592 0. 1211 0. 0666
A14城乡居民人均储蓄年末余额 0. 0849 0. 0467
A15第三产业占 GDP 比重 0. 1658 0. 0912
A16恩格尔系数( 城市居民) 0. 0697 0. 0333
A17人均地区生产总值 0. 1987 0. 1093
A18商品住宅销售均价 0. 1800 0. 0990











法［10］。设指标 X0，受到 m 个因素 x1，x2，x3，…，xn 的
影响，时间长度为 n，对应的时间序列数据为:
X0 : x0 ( 1) ，x0 ( 2) ，x0 ( 3) ，…，x0 ( n)
X1 : x1 ( 1) ，x1 ( 2) ，x1 ( 3) ，…，x1 ( n)
X2 : x2 ( 1) ，x2 ( 2) ，x2 ( 3) ，…，x2 ( n)
…




















t = 1 li ( t) ，关
联系数 li ( t) =
Δmin + pΔmax
Δi ( t) + pΔmax
，其中，序列差 Δi ( t) = | y
( t) － xi ( t) |，即在 t 时刻，xi 与 xt 之间的差值，0 ＜ p ＜
1 为分标系数，p 越大，关联值越大，当 p 值较大时，更




产总值、第三产业占 GDP 比重等; 负指标: 即越小越
优指标，如区域环境噪声年平均值、城镇登记失业率、
恩格尔系数等。





X0 为参考序列，则受到空气质量指数，全年 15 － 25℃







4. 2. 2 进行关联度计算
根据初值化数据，计算序列差 Δ i ( t) ，Δ i ( t) = | y
( t) － xi ( t) |，得到 Δmin = miniminlΔ i ( t) = 0，即既有序
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列中既有要素在既有时刻与参考序列之差值的最小
值; Δmax = maximax lΔ i ( t) = 3． 0634，即既有序列中既
有要素在既有时刻与参考序列之差值的最大值。计
算关联系数 li ( t) ( p 取 0. 5) ，li ( t) =
Δmin + pΔmax
Δ i ( t) + pΔmax
，得
到各城市与理想城市关联系数( 表 3) 。
表 3 关联系数
沈阳 大连 长春 哈尔滨 南京 杭州 宁波 厦门 济南 青岛 武汉 广州 深圳 成都 西安
A1 0. 68 0. 90 0. 75 0. 74 0. 69 0. 79 0. 88 1 0. 55 0. 76 0. 69 0. 85 0. 97 0. 68 0. 59
A2 0. 81 0. 92 0. 79 0. 65 0. 88 0. 82 0. 82 0. 91 0. 62 0. 79 0. 82 1 0. 88 0. 84 0. 59
A3 0. 98 0. 99 0. 97 0. 96 0. 95 0. 99 0. 96 0. 96 1 0. 94 0. 97 0. 97 0. 95 0. 98 0. 97
A4 0. 95 0. 99 0. 94 0. 86 0. 99 0. 92 0. 89 0. 94 0. 90 0. 99 0. 90 0. 93 1 0. 92 0. 95
A5 0. 79 0. 82 0. 85 0. 72 0. 90 0. 94 0. 72 0. 76 0. 75 0. 88 0. 72 0. 92 1 0. 83 0. 79
A6 0. 94 0. 93 1 0. 95 0. 93 0. 95 0. 93 0. 96 0. 99 0. 96 0. 96 0. 96 0. 85 0. 99 0. 96
A7 0. 99 0. 99 0. 84 0. 94 0. 73 0. 98 0. 83 0. 95 0. 94 0. 99 0. 96 0. 95 1 0. 92 0. 95
A8 1 0. 91 0. 86 0. 91 0. 93 1 1 0. 99 0. 97 1 1 0. 93 0. 99 1 0. 99
A9 0. 90 1 0. 59 0. 69 0. 78 0. 86 0. 98 0. 54 0. 79 0. 84 0. 76 0. 67 0. 40 0. 92 0. 54
A10 0. 80 0. 77 0. 65 0. 63 0. 80 0. 76 0. 73 0. 88 0. 70 0. 71 0. 66 0. 83 1 0. 71 0. 74
A11 0. 98 0. 99 0. 94 0. 94 1 0. 99 0. 99 0. 98 0. 97 0. 99 0. 98 0. 98 0. 97 0. 97 0. 95
A12 0. 88 0. 78 0. 92 0. 93 0. 79 0. 65 0. 70 0. 94 0. 74 0. 87 0. 96 0. 69 0. 74 0. 83 1
A13 0. 71 0. 73 0. 67 0. 66 0. 89 0. 88 0. 93 0. 92 0. 81 0. 80 0. 72 0. 94 1 0. 72 0. 77
A14 0. 58 0. 65 0. 48 0. 45 0. 59 0. 68 0. 59 0. 53 0. 52 0. 52 0. 55 1 0. 86 0. 57 0. 61
A15 0. 77 0. 81 0. 69 0. 88 0. 83 0. 86 0. 76 0. 80 0. 95 0. 79 0. 81 1 0. 85 0. 82 0. 83
A16 0. 91 0. 83 1 0. 89 0. 89 0. 87 0. 81 0. 87 0. 94 0. 83 0. 76 0. 87 0. 84 0. 85 0. 82
A17 0. 60 0. 74 0. 52 0. 46 0. 66 0. 64 0. 63 0. 58 0. 55 0. 62 0. 57 0. 82 1 0. 51 0. 49
A18 0. 34 0. 39 0. 33 0. 34 0. 41 0. 49 0. 42 0. 49 0. 35 0. 36 0. 34 0. 48 1 0. 34 0. 34
A19 0. 88 0. 88 0. 94 0. 78 0. 92 0. 96 0. 91 0. 91 0. 96 0. 85 0. 96 0. 95 0. 82 1 0. 92
根据各指标权重，求出各城市与商业养老地产理






沈阳 0. 7625 济南 0. 7522
大连 0. 8053 青岛 0. 7653
长春 0. 7161 武汉 0. 7484
哈尔滨 0. 7039 广州 0. 8503
南京 0. 7858 深圳 0. 8828
杭州 0. 8061 成都 0. 7635
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图 9 伸出屋面管道做法
1 － 沥青瓦开洞绕过管道; 2 － 套管; 3 － 管道;
4 － 沥青瓦满涂沥青胶
图 10 变形缝做法











应延伸，如( 图 10) 所示。沥青瓦与基层满涂沥青胶，
与 反 口 侧 边 和 上 部 均 用 水 泥 钢 钉 固 定，间 距 为
200mm，钉子面涂沥青胶。
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